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摘要 
摘要 
新世纪以来，我国城镇化与工业化进程飞速发展，取得了突出成就。工业用地
作为社会经济发展中最重要的投入要素，成为国内各地在城镇化和工业化进程中
的主要投入。但是如何评估投入的工业用地使用效率，我国各地级市的工业用地
使用效率结果如何，我国的财税机制、经济地理环境等因素又如何影响其使用效
率，以及我国工业用地相关政策的效果如何等问题还有待深入探讨。因此，本文
就上述问题进行的研究具有理论和现实的双重意义。 
本文首先介绍了工业用地的相关概念，对我国工业用地使用的现状和存在问题
作出描述。在此基础上，本文首次运用四阶段 DEA-bootstrap 模型对我国地级市
的工业用地使用效率进行了评估，研究了各种因素对使用效率的影响，得到排除
外部环境因素和随机冲击的评估结果。然后，针对不同区域的特点进一步构造区
域内部的生产前沿面，评估环境因素及城市群地理因素在各区域内的表现，给出
了区域内部使用效率的评估结果。接着，本文评估了 2012 年以土地节约集约为
核心的工业用地相关政策的即期效果，借助聚类分析的方法，找出各类城市中政
策执行的标杆。最后，本文得出为地方政府提高工业用地使用效率提供了若干政
策建议。 
关键词：工业用地；使用效率评估；四阶段 DEA-bootstrap
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Abstract 
Abstract 
Since the new century,Chinese urbanization and industrialization made a great 
achivement.As one of the most important input elements,various regions accelerate 
the investment industrial land.However,how to assess the efficiency of utilization in 
industrial land,what is the result of assessment,how the fiscal mechanism and other 
factors affect the efficency,how the policy works are important questions.As a 
result,this paper is meaningful in theory and fact. 
This paper introduce some concepts about industrial land firstly, then describe the 
current situation and existing problem in industrial land.On the basis of first part,this 
paper use the four stage DEA-bootstrap method to assess the industrial land 
efficiency in prefecture-level city in China.Then we get the result of efficiency and 
the factor which impact the efficiency.After that,aiming at different region's 
character,this paper constuct various production frontiers by region.Based on the 
production frontiers we get,this paper gain the result of effciency and find some 
factors which impact the efficiency by region.At last,this paper assess the policy 
about industrial land in 2012.By using cluster analysis method,this paper find the 
benchmark city about policy implementation.This paper also give some policy 
suggestion in the end. 
Key words: Industrial Land;Efficiency assessment of utilization;Four stage 
DEA-bootstrap
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
 厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
目录 
目录 
1.绪论 ...................................................................................................... 1 
1.1 选题背景与意义 ................................................................................................... 1 
1.2 国内外文献综述 ................................................................................................... 2 
1.3 本文的研究方法与框架 ...................................................................................... 6 
1.4 本文的创新与不足 .............................................................................................. 7 
2.工业用地相关概念、发展现状及存在问题 ....................................... 9 
2.1 工业用地使用效率评估的相关概念 ................................................................. 9 
2.2 工业用地发展现状 .............................................................................................. 9 
2.3 我国工业用地使用中存在的问题 ................................................................... 13 
3.研究设计 ............................................................................................ 15 
3.1 模型设定 ............................................................................................................. 15 
3.2 变量选取 ............................................................................................................. 20 
3.3 样本选取、数据来源及描述性统计 ............................................................... 25 
4.全国工业用地使用效率评估实证研究 ............................................. 28 
4.1 传统 DEA 实证结果 .......................................................................................... 28 
4.2 使用效率影响因素分析 .................................................................................... 28 
4.3 四阶段 DEA 效率评估结果 .............................................................................. 32 
4.4 四阶段 DEA-bootstrap 效率评估结果 ............................................................. 34 
5.区域工业用地使用效率评估研究 ..................................................... 37 
5.1 东部、中部和西部在全国前沿面中的整体情况 .......................................... 37 
5.2 东部、中部和西部地区及其城市群的使用效率影响分析 .......................... 37 
5.3 东部、中部和西部的四阶段 DEA-bootstrap 评估结果................................ 44 
6.工业用地政策静态比较分析 ............................................................. 47 
6.1 2012 年工业用地政策背景 ............................................................................... 47 
6.2 政策影响比较分析 ............................................................................................ 49 
6.3 使用效率改进的聚类分析 ................................................................................ 51 
7.结论及政策建议 ................................................................................ 54 
7.1 结论 ..................................................................................................................... 54 
7.2 政策建议 ............................................................................................................. 55 
附录 ....................................................................................................... 57 
参考文献 ............................................................................................... 67 
致谢 ....................................................................................................... 70 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
 厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
Content 
 
Content 
1.Introduction .......................................................................................... 1 
1.1 Research Background and Significance .............................................................. 1 
1.2 Literature Review on Domestic and Overseas .................................................... 2 
1.3 Research Methods and Structure.......................................................................... 6 
1.4 Innovations ............................................................................................................ 7 
2.Theoretical Basis,Present Situation and Problem of Industrial Land ..... 9 
2.1 Theoretical Basis of Industrial Land .................................................................... 9 
2.2 Present Situation of Industrial Land .................................................................... 9 
2.3 Problems of Industrial Land ............................................................................... 13 
3.Research Design ................................................................................. 15 
3.1 Model Setting ...................................................................................................... 15 
3.2 Variable Selection ............................................................................................... 20 
3.3 Sample Selection,Data Resource and Descriptive Statistics ............................ 25 
4.Empirical Research of Industrial Land Efficiency in China................. 28 
4.1 Traditional DEA Empirical Result ..................................................................... 28 
4.2 Research of Influence Factors ............................................................................ 28 
4.3 The Result of Four Stage DEA .......................................................................... 32 
4.4 The Result of Four Stage DEA-bootstrap.......................................................... 34 
5.Empirical Research of Industrial Land Efficiency by Regions ............ 36 
5.1 East,Middle and West in National Production Frontiers .................................. 37 
5.2 Research of Influence Fators in East,Middle,West and City Agglomeration .. 37 
5.3 The Result of Four Stage DEA-bootstrap by Regions...................................... 44 
6.Compared Static Analysis of Industrial Land Policy ........................... 47 
6.1 Background of Industrial Land Policy in 2012 ................................................. 47 
6.2 Compared Static Analysis of Policy Influence.................................................. 49 
6.3 Cluster Analysis of Efficiency Promotion ......................................................... 51 
7. Conclusion and Policy Suggestion ..................................................... 54 
7.1 Conclusion ........................................................................................................... 54 
7.2 Policy Suggestions .............................................................................................. 55 
Appendix ............................................................................................... 57 
References ............................................................................................. 67 
Acknowledgement ................................................................................. 70
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
1.绪论 
1 
 
1.绪论 
1.1 选题背景与意义 
  新世纪以来，我国经济持续多年高速增长，工业化和城镇化取得了突出的成绩。
到 2014 年，我国城市规模以上工业总产值 109.8 万亿，全国城市建设用地面积
为 49982 平方公里，实现了 54.7%的城镇化率。工业用地作为城市建设用地中重
要的一部分，为我国工业发展提供了坚实了土地投入要素，到 2014 年我国工业
用地面积为 9934 平方公里，占城市建设用地面积比重为 19.8%。在工业化和城
镇化快速发展的同时，全国大量地区的工业发展呈现出一种粗放式发展的形态，
各地追求工业用地总量的攀升，而忽略了对使用效率的追求，这导致了大部分地
区的工业用地处在效率较低的运作状态，土地资源受到极大的浪费。雷潇雨和龚
六堂（2014）的研究指出，我国曾经在 2003 年拥有各类开发区达到 6866 个，总
规划面积为 3.8 万平方公里，但是其中大部分园区的入住率和使用效率都非常低。
在工业用地产出方面，石忆邵等（2011）指出 2009 年上海市工业用地产出强度
为 30.77 亿元/km²，与伦敦（2005 年，38.64 亿美元），东京（2007 年，2489
亿日元）等发达国家的城市相比，上海工业用地的产出效益只有他们的几分之一
或十几分之一。除此之外，工业用地的绿色生产也受到了极大的挑战，2014 年
我国城市工业二氧化硫排放量和工业烟尘排放量分别达到 1586万吨和 1247万吨，
环境污染问题日益凸显。 
    工业用地高速增长、效率较低并不是一个孤立的现象，其背后成因既与我国
特定的财税机制、地方政府诉求以及经济地理环境息息相关，也受到地方政府土
地资源管控能力的直接影响，同时还接受中央土地政策的调控。因此，探索、解
释并对此现象给出建议，就需要在探索影响因素的基础上，准确评估各地工业用
地使用效率及其受土地政策的影响程度。故本文研究的实际意义主要有以下几个
方面：第一，运用四阶段 DEA 模型评估外部环境因素对工业用地使用效率的影响
情况，可以发现在提供工业用地使用效率的过程中，分别有哪些有利因素和不利
因素，为改良工业用地使用的外部环境提供参考。第二，运用相对合适的非参数
方法评估我国 289 个地级市的工业用地使用效率，以此发现使用效率较高的城市
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和暴露效率较低的城市，作为衡量地方政府工业用地管理能力的评判值。第三，
我国国土面积广阔，自然资源和经济发展水平极不平均，通过分区域研究，可以
进一步探寻外部因素和城市群地理因素在不同区域内的影响，在此基础上评估各
地级市在其区域内的使用效率，给出具有区域内的评估结果。第四，我国在 2012
年颁布以节约集约用地为核心的政策，借助前述的工业用地效率评估结果，及静
态比较的方法，可以评估政策实施的即期效果。并通过聚类分析的方法，找出各
类城市中政策实施最佳的地级市，以其具体经验作为其他城市提升效率的参考标
杆。 
1.2 国内外文献综述 
  国外对工业用地的研究已经取得了若干成果。除了工业用地的效率问题，由于
工业用地的供给问题和价格机制等问题也影响到了工业用地的投入，从而可能对
效率产生影响，因此国外的研究主要是从以下几个方面展开。 
  关于工业用地的效率问题， Meng 等（2008）通过访谈北京市开发区的企业、
土地主管部门和开发区管委会，发现工业用地投资强度在工业发展规划中起到重
要作用，并提出工业用地的高效率使用需要注重数量、布局和时间安排。Choy
等（2013）则调查了在中国城市化进程中工业用地的产权产权对工业发展的影响，
回归分析的结果发现不完善的产权制度会导致工业发展中的经济损失以及工业
用地效率的降低。Ben 和 Wang（2011）则研究了工业园区、创新要素的投入和生
产效率之间之间的交互关系。结果发现生产效率具有一定的规模报酬递减的情况，
也即大城市的工业用地效率实际上较小城市低，创新要素的投入则确实会提高生
产效率。 
  关于工业用地供给的问题， Lin 和 Chen(2010)利用多项式回归模型，对比了
台湾地区私人拥有的工业用地和政府部门拥有的工业用地的情况，结果发现私人
产权的工业用地在交易成本和使用效率上都优于传统政府部门产权。Wu,Y 等
（2014）通过构建动态博弈模型研究工业用地出让中的价格策略，结果发现地方
政府竞争会导致低价出让工业用地的博弈策略，而低价出让的工业用地则会导致
城市的过度扩张和产能过剩。 
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  关于工业用地价格影响因素的问题，Salvador 和 Leandro(2005)的利用特征价
格法分别研究了公共部门提供的工业用地和私人部门提供的工业用地，结果发现
和省资本中心的距离、和商业区的距离以及和高速公路的距离会显著影响工业用
地价格，并且该影响在私人部门提供的用地中更强烈。Lin 和 Ben（2009）的同
样利用了特征价格法研究了台湾工业用地的价格影响因素，结果发现工业用地的
地理位置、产业集聚和政府行为都会影响其价格，并且产业集聚会提高价值而政
府行为则会导致价值下降，政府应当促进产业集聚以提升工业用地效率和竞争力。
Ambrose（2009）运用加权最小二乘法探讨了自然和区位特征对工业用地价格的
影响，并发现无论在出售市场还是租赁市场，都存在追随者效应。Kowalski 和
Paraskevopoulos（1990）则分析了地理位置因素和时间因素对工业用地价格的
影响。 
  本文所采用的 DEA 方法，也主要是从国外引进的。Fried 等（1999）开发了四
阶段 DEA 方法，可以控制外生环境因素对效率评估的影响。随后，Simar 和 Wilson
（1998、2000）开发了基于 Bootstrap 的随机 DEA 方法，可以进一步将随机冲击
的影响从效率评估中剔除。基于该模型，Ray（2004）对 DEA-bootstrap 方法进
行深入的描述。此外，Fried 等（2002）也对四阶段 DEA 方法进行了修正，将第
二阶段的 TOBIT 回归模型改为随机前沿模型，但是该修正没有考虑到松弛量的截
断问题，故本文没有采用该模型。 
  国内对工业用地用地的研究方向则较多。由于本文不仅是简单评估工业用地使
用效率，更是在此基础上研究外部环境因素对工业用地效率的影响，并考虑到地
方政府作为土地的主要管理者和所有者，因此有必要研究工业用地的诞生（工业
用地出让）、工业用地与经济发展的联系、以及地方政府行为对其影响。在此基
础上结合工业用地效率评价的相关文献进行综述。 
  关于工业用地出让的问题，陶然等（2009）研究发现地方政府往往以提供低价
工业用地、补贴性基础设施以及放松环境标准吸引制造业，存在竞次性的发展模
式，该模式是不可持续的。杨其静等（2014）研究了工业用地出让行为对当地经
济的影响。他的研究结果发现，地方政府确实存在着通过大量出让工业用地来拉
动经济，在招商引资竞争中胜出。其中通过协议出让的工业用地吸引来的工业投
资往往是技术水平较低、缺乏市场竞争力的。这是因为地方政府之间存在着竞相
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